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ANALISIS NILAI LAHAN DI KECAMATAN JEPARA KABUPATEN 
JEPARA MENGGUNAKAN APLIKASI SISTEM INFORMASI 
GEOGRAFIS DAN PENGINDRAAN JAUH 
Abstrak 
Kebutuhan akan lahan yang selalu meningkat tiap waktu dapat mempengaruhi 
naiknya akan nilai lahan dan harga lahan, sementara itu permintaan akan lahan akan 
terus meningkat dan jika diiringi dengan faktor wilayah yang memiliki aksesibilitas 
dapat meningkatkan daya tarik disuatu wilayah dan fasilitas yang mumpuni dapat 
mengakibatkan lonjakan nilai dan harga lahan yang signifikan diwilayah tersebut 
sementara luas lahan tidak berubah. Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui 
persebaran nilai lahan dan besaran harga lahan pada tiap kelas nilai lahan di 
Kecamatan Jepara, dan mengetahui kesesuaian antara nilai lahan dengan harga 
lahan serta menganalisa faktor apa yang dominan terhadap nilai lahan dan harga 
lahan di Kecamatan Jepara. Metode yang digunakan dalam penelitian 
menggunakan metode survei dengan teknik stratified sampling dan purposive 
samping, stratified sampling untuk mendapatkan harga lahan pada tiap kelas nilai 
lahan dan purposive samping digunakan untuk validasi Digitasi citra. Metode 
analisa data dengan metode overlay kuantitatif melalui empat parameter mulai dari 
penggunaan lahan, aksesibilitas positif, aksesibilitas negatif, dan utilitas umum. 
Hasil dari penelitian ini peta agihan nilai lahan dengan tiga kelas, agihan harga 
lahan, dan kesesuaian nilai lahan dengan harga lahan. Nilai lahan tinggi di 
Kecamatan Jepara 1,95 Km2 atau 7,42% dari luas Kecamatan Jepara, nilai lahan 
sedang luas 16,32 Km2 atau 62,07%, dan kelas nilai lahan rendah luas 8,02 Km2 
atau 30,52% dari luas Kecamatan Jepara. Harga lahan kelas tinggi berkisar 
Rp.3.357.000,00 – Rp.5.000.000,00, harga lahan kelas sedang Rp.1.711.000,00 – 
Rp.3.356.000,00, dan harga lahan kelas rendah Rp.65.000,00 – Rp.1.710.000,00. 
Nilai lahan yang sesuai dengan harga lahan seluas 64,35 Km2 atau 64,35% dan yang 
tidak sesuai 8,79 Km2 atau 8,79%. Faktor dominan kelas nilai lahan tinggi yaitu 
penggunaan lahan, fasilitas umum, dan aksesibilitas positif; kelas nilai lahan sedang 
aksesibilitas positif dan aksesibilitas negatif; kelas nilai lahan rendah aksesibilitas 
negatif. 
Kata kunci: nilai lahan, harga lahan, sistem informasi geografi, pengindraan 
jauh, faktor dominan 
Abstract 
The need for land that is always increasing every time can affect the increase in 
land value and land prices, meanwhile, the demand for land will continue to 
increase and if accompanied by regional factors that have accessibility can increase 
attractiveness in an area and qualified facilities can cause a spike in value and land 
prices are significant in the area while the area of land is unchanged. This study 
aims to determine the distribution of land values and the number of land prices in 
each class of land values in the Jepara District, and determine the suitability of land 
values with land prices and analyze what factors are dominant to land values and 
land prices in Jepara District. The method used in the study uses survey methods 
with stratified sampling and purposive side techniques, stratified sampling to get 
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the price of land in each class of land values and purposive side is used for 
validation of image digitization. The method of analyzing data with quantitative 
overlay methods through four parameters ranging from land use, positive 
accessibility, negative accessibility, and public utilities. The results of this study 
map the distribution of land values with three classes, the distribution of land prices, 
and the suitability of land values with land prices. High land value in Jepara 
Subdistrict is 1.95 Km2 or 7.42% of the area of Jepara Subdistrict, medium land 
value is 16.32 Km2 or 62.07%, and low land value class is 8.02 Km2 or 30.52% of 
area of Jepara District. The price of high-class land is around Rp.3,357,000.00 - 
Rp.5,000,000.00, the price of medium-class land is Rp.1,711,000.00 - 
Rp.3,356,000.00, and the price of low-class land is Rp.65,000, 00 - 
Rp.1,710,000.00. The value of land by the price of the land area of 64.35 Km2 or 
64.35% and that is not appropriate 8.79 Km2 or 8.79%. Dominant factors of high 
land value classes are land use, public facilities, and positive accessibility; class of 
land values being positive accessibility and negative accessibility; low land value 
class negative accessibility.  
Keywords: land value, land prices, geographic information systems, remote 
sensing, dominant factors 
1. PENDAHULUAN 
1.1 Latar Belakang 
Pertumbuhan penduduk akan menyebabkan kebutuhan akan lahan sebagai ruang 
untuk tempat aktivitas mereka semakin meningkat dan akan menimbulkan ruang 
yang cocok sesuai dengan berbagai kepentingan dan keperluan manusia (Budiharjo 
1997:113). Dengan demikian setiap mahkluk hidup membutuhkan lahan untuk 
tumbuh dan berkembang, dan lahan memiliki nilai sosial ekonomi bagi masyarakat, 
sehingga kebutuhan akan lahan mempengaruhi nilai lahan. Kecamatan Jepara 
dipilih untuk lokasi penelitian dikarenakan letaknya yang berada dipusat kota dan 
merupakan Kecamatan dengan kepadatan penduduk tertinggi di Kabupaten Jepara. 
 Kepadatan penduduk Kecamatan Jepara menurut data BPS mencapai 3.613 
Km2, dengan jumlah penduduk tahun 2017 mencapai 90.402, jumlah ini mengalami 
peningkatan 10.719 penduduk dari tahun 2010 dengan jumlah laju pertumbuhan 
sebanyak 2.13% dari tahun 2010-2017. Kecamatan Jepara berada dipusat 
Kabupaten Jepara dengan berbagai tujuan wisata, dan merupakan Kecamatan 
terpadat di Kabupaten Jepara dengan pertumbuhan yang pesat, karena alasan 
tersebut maka dapat membuat meningkatnya kebutuhan akan lahan di Kecamatan 
Jepara. Berdasarkan latar belakang tersebut, maka dilakukan penelitian ini yang 
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berjudul “Analisis Nilai Lahan Di Kecamatan Jepara Kabupaten Jepara 
Menggunakan Aplikasi Sistem Informasi Geografis Dan Pengindraan Jauh”. 
1.2  Rumusan Masalah 
Dari latar belakang di atas maka dapat merumuskan masalah sebagai berikut: 
1. Bagaimana agihan nilai lahan dan agihan harga lahan di Kecamatan Jepara 
Kabupaten Jepara? 
2. Bagaimana kesesuaian antara nilai lahan dengan harga lahan dan faktor apa 
yang dominan terhadap nilai lahan dan harga lahan di Kecamatan Jepara 
Kabupaten Jepara? 
1.3 Tujuan Penelitian 
Dari rumusan masalah di atas maka dapat menentukan tujuan sebagai berikut: 
1. Mengetahui persebaran nilai lahan dan besaran harga lahan pada tiap kelas nilai 
lahan di Kecamatan Jepara Kabupaten Jepara 
2. Menganalisis kesesuaian antara nilai lahan dengan harga lahan serta 
Menganalisa faktor apa yang dominan terhadap nilai lahan dan harga lahan di 
Kecamatan Jepara Kabupaten Jepara. 
2. METODE 
Metode penelitian menggunakan metode survei dengan dua sumber data, yaitu data 
primer dan data sekunder, data primer didapatkan dengan metode survei, metode 
survei digunakan untuk mengetahui perbedaan harga tiap kelas nilai lahan dilokasi 
penelitian dan juga metode survei digunakan untuk memperjelas dan melengkapi 
data sekunder. Metode analisa data menggunakan metode overlay dengan analisa 
kuantitatif. Pengambilan sampel dengan teknik yang berbeda-beda sesuai 
parameter. Teknik pengambilan sampel yang dilakukan adalah: 
a. Sampel harga lahan menggunakan metode stratified sampling, metode ini dipilih 
untuk memperkuat hasil klasifikasi nilai lahan dan untuk mengetahui rata-rata 
harga lahan ditiap kelas nilai lahan 
b.  Sampel hasil interpretasi dan utilitas umum menggunakan metode purposive 
sampling, pengambilan sampel tidak dilakukan dengan acak, tetapi dengan 
pertimbangan tertentu dengan kebijakan peneliti. 
2.1 Teknik Pengolahan Data 
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Menggunakan metode overlay kemudian dilakukan scoring dan menentukan skor 
diempat data tiap variabel. Berikut tabel skor tiap variabel ditiap parameter yang 
berpengaruh pada kelas nilai lahan.  
2.1.1 Penggunaan Lahan 
Memiliki empat kelas, dengan harkat paling tinggi yaitu perdagangan dan 
jasa dan harkat paling rendah yaitu sawah, tegalan, dan kebun. Berikut tabel 1 
tentang parameter penggunaan lahan dan harkat. 
Tabel 1 Parameter Penggunaan Lahan dan Harkat 
No Unit Pemetaan Kelas Harkat 
1 Perdagangan dan jasa I 4 
2 Permukiman dan industri II 3 
3 Lahan kosong III 2 
4 Sawah, tegalan, dan kebun IV 1 
Sumber: Agustina, 2011 
2.1.2 Aksesibilitas Positif 
Data aksesibilitas positif didapatkan dengan metode buffering dari objek 
yang memiliki pengaruh positif pada lahan. Berikut tabel 2 tentang parameter dan 
harkat aksesibilitas lahan positif. 
Tabel 2 Parameter Dan Harkat Aksesibilitas Lahan Positif 
No Aksesibilitas Kelas Jarak (Meter) Harkat 
1 Jarak Terhadap Jalan Arteri I <50 4 
II 50-150 3 
III 150-500 2 
IV >500 1 
2 Jarak Terhadap Jalan Kolektor I <50 4 
II 50-150 3 
III 150-500 2 
IV >500 1 
3 Jarak Terhadap Jalan Lokal I <50 4 
II 50-150 3 
III 150-500 2 
IV >500 1 
     Sumber: Meyliana, 1996 dalam Reni Dwi 2015 dengan modifikasi 
2.1.3 Aksesibilitas Negatif 
Data aksesibilitas negatif didapatkan dengan metode buffering dari objek 
yang memiliki pengaruh negatif pada lahan. Berikut tabel 3 tentang parameter dan 
harkat aksesibilitas lahan negatif. 
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Tabel 3 Parameter Dan Harkat Aksesibilitas Lahan Negatif 
No Aksesibilitas Kelas Jarak (Meter) Harkat 
1 Jarak terhadap sungai I < 200 2 
II >200 1 
2 Jarak terhadap makam I < 200 2 
II >200 1 
Sumber: Meyliana, 1996 dalam Reni Dwi 2015 dengan modifikasi 
2.1.4 Kelengkapan Utilitas 
Perhitungan untuk tingkat kelengkapan utilitas tiap desa di Kecamatan 
Jepara dengan menggunakan data jumlah utilitas dibagi dengan luas wilayah, 
dengan menggunakan rumus: 
𝐾𝐾𝐾𝐾𝐾𝐾𝐾𝐾𝐾𝐾𝐾𝐾𝐾𝐾𝐾𝐾𝐾𝐾𝐾𝐾𝐾𝐾 𝑈𝑈𝑈𝑈𝑈𝑈𝐾𝐾𝑈𝑈𝑈𝑈𝐾𝐾𝑈𝑈 𝑈𝑈𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚 =
𝐽𝐽𝑚𝑚𝑚𝑚𝐾𝐾𝐾𝐾ℎ 𝑈𝑈𝑈𝑈𝑈𝑈𝐾𝐾𝑈𝑈𝑈𝑈𝐾𝐾𝑈𝑈 𝑈𝑈𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚
𝐿𝐿𝑚𝑚𝐾𝐾𝑈𝑈 𝑊𝑊𝑈𝑈𝐾𝐾𝐾𝐾𝑊𝑊𝐾𝐾ℎ (𝐾𝐾𝑚𝑚2)  
2.1.5 Klasifikasi Nilai Lahan 
Klasifikasi nilai lahan ditentukan dengan menggabungkan tiap-tiap 
parameter dengan metode overlay. Dapat dirumuskan sebagai berikut. 
𝑁𝑁𝑈𝑈𝐾𝐾𝐾𝐾𝑈𝑈 𝐿𝐿𝐾𝐾ℎ𝐾𝐾𝐾𝐾 = 𝑃𝑃𝐿𝐿 + 𝐴𝐴𝐿𝐿𝑃𝑃 + 𝐾𝐾𝑈𝑈 − 𝐴𝐴𝐿𝐿𝑁𝑁 
PL = Penggunaan Lahan 
ALP = Aksesibilitas Lahan Positif 
KU = Kelengkapan Utilitas 
ALN = Aksesibilitas Lahan Negatif 
Jika sudah melakukan overlay pada keempat parameter diatas, maka akan 
didapatkan hasil peta agihan nilai lahan di Kecamatan Jepara. Langkah berikutnya 
setelah didapatkan peta agihan nilai lahan dilakukan perhitungan untuk mengetahui 
interval harkat tiap kelas nilai lahan. 






Ki = Interval kelas nilai lahan 
Xt = Jumlah nilai tertinggi pada harkat 
Xr = Jumlah nilai terendah dalam harkat 
K = Jumlah kelas nilai lahan 
6 
 
Jadi, jika melakukan simulasi (perkiraan) perhitungan interval kelas nilai 













Didapatkan interval kelas nilai lahan yaitu 3, dengan begitu klasifikasi 
tingkat kelas nilai lagan akan menjadi sebagai berikut. Lihat tabel 4 tentang 
klasifikasi kelas nilai lahan. 
Tabel 4 Klasifikasi Kelas Nilai Lahan. 
No Kelas Interval Kelas Keterangan 
1 I 4-7 Rendah 
2 II 8-11 Sedang 
3 III 12-15 Tinggi 
4 IV >16 Sangat Tinggi 
Sumber: Meyliana, 1996 dalam Reni Dwi 2015 dengan modifikasi 
2.1.6 Kesesuaian Nilai Lahan dengan Harga Lahan  
Kesesuaian nilai lahan dengan harga lahan didapatkan dari proses overlay 
peta nilai lahan dan peta agihan harga lahan, kemudian dari itu dapat dihasilkan 
daerah yang memiliki nilai lahan yang tidak sesuai dengan harga lahan, semisal ada 
kasus daerah yang memiliki nilai lahan kelas tinggi seharusnya akan memiliki harga 
lahan yang tinggi, tetapi dilapangan tidak semua lahan dengan nilai tinggi akan 
selaras dengan harga lahan tinggi, dinyatakan sesuai apabila kondisi nilai lahan 
selaras dengan harga lahan. 
3. HASIL DAN PEMBAHASAN 
3.1 Peta Agihan Nilai Lahan 
Nilai lahan dapat dikelompokkan menjadi 3 kelas, terdapat kelas rendah, kelas 
sedang, dan kelas tinggi. Ketiga pengelompokan tadi diperoleh dengan metode 
overlay dari empat peta, yaitu peta penggunaan lahan, peta aksesibilitas positif, peta 
aksesibilitas negatif, dan peta utilitas umum. 
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3.1.1 Penggunaan Lahan 
Penggunaan lahan diperoleh dengan Digitasi citra Quickbird Kecamatan 
Jepara skala 1:20.000, diperoleh penggunaan lahan sebagai berikut pada tabel 5 
tentang penggunaan lahan di Kecamatan Jepara. 
Tabel 5 Penggunaan Lahan Di Kecamatan Jepara 
Desa Penggunaan Lahan Kelas Harkat luas Km2 
Bandengan Industri II 3 0.461 
Kebun IV 1 1.362 
Lahan Kosong III 2 0.001 
Perdagangan dan Jasa I 4 0.001 
Permukiman II 3 1.693 
Sawah IV 1 1.356 
Sekolahan I 4 0.023 
Tambak IV 1 0.881 
Tegalan / ladang IV 1 0.452 
Kedungcino Industri II 3 0.010 
Kebun IV 1 1.215 
Lahan Kosong III 2 0.006 
Perdagangan dan Jasa I 4 0.007 
Permukiman II 3 0.827 
Sawah IV 1 0.326 
Tambak IV 1 0.000 
Tegalan / ladang IV 1 0.306 
Wonorejo Industri II 3 0.026 
Kebun IV 1 0.764 
Perdagangan dan Jasa I 4 0.007 
Permukiman II 3 0.443 
Sawah IV 1 0.038 
Sekolahan I 4 0.005 
Tegalan / ladang IV 1 0.088 
Kuwasen Industri II 3 0.040 
Kebun IV 1 1.304 
Lahan Kosong III 2 0.019 
Perdagangan dan Jasa I 4 0.021 
Permukiman II 3 0.602 
Sawah IV 1 0.496 
Sekolahan I 4 0.014 
Tambak IV 1 0.005 
Tegalan / ladang IV 1 0.338 
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Desa Penggunaan Lahan Kelas Harkat luas Km2 
Mulyoharjo Industri II 3 0.030 
Kebun IV 1 1.954 
Lahan Kosong III 2 0.219 
Perdagangan dan Jasa I 4 0.053 
Permukiman II 3 0.655 
Sawah IV 1 0.751 
Sekolahan I 4 0.003 
Tambak IV 1 0.090 
Tegalan / ladang IV 1 0.362 
Ujungbatu Industri II 3 0.010 
Kebun IV 1 0.001 
Lahan Kosong III 2 0.210 
Perdagangan dan Jasa I 4 0.027 
Permukiman II 3 0.256 
Sawah IV 1 0.107 
Sekolahan I 4 0.012 
Tambak IV 1 0.091 
Tegalan / ladang IV 1 0.055 
Pengkol Industri II 3 0.007 
Kebun IV 1 0.117 
Lahan Kosong III 2 0.027 
Perdagangan dan Jasa I 4 0.063 
Permukiman II 3 0.764 
Sawah IV 1 0.070 
Sekolahan I 4 0.029 
Tegalan / ladang IV 1 0.113 
Jobokuto Kebun IV 1 0.003 
Lahan Kosong III 2 0.025 
Perdagangan dan Jasa I 4 0.155 
Permukiman II 3 0.357 
Sekolahan I 4 0.011 
Tambak IV 1 0.060 
Bulu Perdagangan dan Jasa I 4 0.062 
Permukiman II 3 0.397 
Sawah IV 1 0.003 
Tambak IV 1 0.320 
Kauman Industri II 3 0.005 
Kebun IV 1 0.003 
Lahan Kosong III 2 0.002 
Perdagangan dan Jasa I 4 0.127 
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Desa Penggunaan Lahan Kelas Harkat luas Km2 
Permukiman II 3 0.358 
Sawah IV 1 0.037 
Sekolahan I 4 0.005 
Tambak IV 1 0.245 
Saripan Kebun IV 1 0.104 
Perdagangan dan Jasa I 4 0.025 
Permukiman II 3 0.516 
Tegalan / ladang IV 1 0.000 
Bapangan Kebun IV 1 0.202 
Perdagangan dan Jasa I 4 0.024 
Permukiman II 3 0.686 
Sawah IV 1 0.054 
Tambak IV 1 0.017 
Tegalan / ladang IV 1 0.187 
Panggang Kebun IV 1 0.010 
Lahan Kosong III 2 0.008 
Perdagangan dan Jasa I 4 0.069 
Permukiman II 3 0.342 
Sekolahan I 4 0.021 
Tegalan / ladang IV 1 0.022 
Demaan Industri II 3 0.006 
Kebun IV 1 0.097 
Lahan Kosong III 2 0.053 
Perdagangan dan Jasa I 4 0.033 
Permukiman II 3 0.525 
Sawah IV 1 0.099 
Sekolahan I 4 0.021 
Potroyudan Kebun IV 1 0.020 
Lahan Kosong III 2 0.007 
Perdagangan dan Jasa I 4 0.028 
Permukiman II 3 0.441 
Sawah IV 1 0.012 
Sekolahan I 4 0.007 
Tambak IV 1 0.022 
Tegalan / ladang IV 1 0.203 
Karangkebagusan Industri II 3 0.058 
Kebun IV 1 0.060 
Lahan Kosong III 2 0.039 
Perdagangan dan Jasa I 4 0.023 
Permukiman II 3 0.169 
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Desa Penggunaan Lahan Kelas Harkat luas Km2 
Sawah IV 1 0.369 
Sekolahan I 4 0.002 
Tegalan / ladang IV 1 0.022 
Sumber: Hasil Pengolahan 2019 
Penggunaan lahan kecamtan Jepara didominasi penggunaan lahan 
pemukiman dengan luas 9,03 km2 atau 34,42% dari total luas keseluruhan 
Kecamatan Jepara, hal ini dikarenakan Kecamatan Jepara merupakan kecamatan 
dengan kepadatan penduduk tertinggi di Kabupaten Jepara, tingginya daya tarik 
Kecamatan Jepara ini dapat dikarenakan sektor pariwisata dimana potensi wisata di 
Kecamatan Jepara yang tinggi dikarenakan letak geografis yang berbatasan dengan 
Laut Jawa sehingga terdapat banyak pantai di pesisir Kecamatan Jepara, selain dari 
sektor pariwisata, kondisi ekonomi dan lengkapnya fasilitas menjadikan 
Kecamatan Jepara sebagai pilihan para penduduk. Penggunaan lahan terbesar kedua 
adalah penggunaan lahan kebun dengan luas 7,09 km2 atau 27,02% dari luas 
keseluruhan, komoditas kebun paling tinggi di Kecamatan Jepara adalah kelapa 
seperti pada umumnya wilayah pesisir merupakan wilayah yang potensial dijadikan 
perkebunan kelapa, selain perkebunan kelapa juga terdapat perkebunan lain 
diantaranya blimbing mangga dan lainnya. Penggunaan lahan terbesar ketiga adalah 
sawah, dengan luas 3,72 km2 atau 14,19%. 
3.1.2 Aksesibilitas Positif 
Berikut tabel 6 tentang luasan aksesibilitas positif tiap Desa di Kecamatan 
Jepara. 
Tabel 6 Luasan Aksesibilitas Positif per Desa di Kecamatan Jepara 
Desa Kelas Aksesibilitas Harkat Luas (Km
2) Persentase (%) 
Karangbagusan I 4 0,26 35,91 
II 3 0,35 48,06 
III 2 0,11 16,01 
Demaan I 4 0,41 46,37 
II 3 0,40 45,29 
III 2 0,07 8,33 
Bulu I 4 0,36 46,50 
II 3 0,37 47,48 
III 2 0,04 6,01 
Kauman I 4 0,37 48,27 
II 3 0,26 33,75 
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Desa Kelas Aksesibilitas Harkat Luas (Km
2) Persentase (%) 
III 2 0,14 17,97 
Panggang I 4 0,33 71,71 
II 3 0,13 28,28 
Potroyudan I 4 0,35 46,30 
II 3 0,27 36,21 
III 2 0,13 17,47 
Bapangan I 4 0,51 42,32 
II 3 0,53 44,15 
III 2 0,16 13,52 
Saripan I 4 0,41 63,22 
II 3 0,22 35,02 
III 2 0,01 1,74 
Jobokuto I 4 0,34 56,52 
II 3 0,23 37,65 
III 2 0,03 5,81 
Ujungbatu I 4 0,18 22,90 
II 3 0,23 29,75 
III 2 0,35 44,60 
IV 1 0,02 2,73 
Pengkol I 4 0,81 68,42 
II 3 0,34 29,30 
III 2 0,02 2,26 
Mulyoharjo I 4 1,30 31,26 
II 3 1,81 43,53 
III 2 1,05 25,20 
Kuwasen I 4 0,84 29 
II 3 1,26 43,45 
III 2 0,79 27,54 
Bandengan I 4 1,79 28,84 
II 3 2,33 37,52 
III 2 2 32,16 
IV 1 0,09 1,45 
Wonorejo I 4 0,35 26,01 
II 3 0,44 32,18 
III 2 0,49 35,97 
IV 1 0,07 5,82 
Kedungcino I 4 0,87 31,77 
II 3 1,12 41,04 
III 2 0,74 27,03 
IV 1 0,004 0,15 
Sumber: Hasil Pengolahan 2019 
Luas aksesibilitas kelas I yaitu 10,29 Km2 dengan selisih yang sedikit 
dengan kelas II yaitu 9,48 Km2. Sementara luas aksesibilitas kelas III yaitu 6,13 
Km2 dan kelas IV hanya 0,18 Km2. Kelas IV hanya sedikit di Kecamatan Jepara 
karena mungkin ada beberapa atau sedikit akses jalan yang masih dibilang sulit 
diakses. 
3.1.3 Aksesibilitas Negatif 
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Berikut tabel 7 tentang luasan aksesibilitas negatif perdesa di Kecamatan 
Jepara.  
Tabel 7 Luasan Aksesibilitas Negatif per Desa di Kecamatan Jepara 
Desa Kelas Aksesibilitas Harkat Luas (Km
2) Persentase (%) 
Karangbagusan I 2 0,66 85,85 
II 1 0,10 14,15 
Demaan I 2 0,83 69,38 
II 1 0,37 30,62 
Bulu I 2 0,78 99,90 
II 1 0,0007 0,10 
Kauman I 2 0,72 92,31 
II 1 0,06 7,69 
Panggang I 2 0,23 44,14 
II 1 0,29 55,86 
Potroyudan I 2 0,58 65,29 
II 1 0,31 34,71 
Bapangan I 2 0,62 53,28 
II 1 0,55 46,72 
Saripan I 2 0,37 58,69 
II 1 0,26 41,31 
Jobokuto I 2 0,55 79,26 
II 1 0,14 20,74 
Ujungbatu I 2 0,73 75,76 
II 1 0,24 24,24 
Pengkol I 2 0,40 42,66 
II 1 0,53 57,34 
Mulyoharjo I 2 3,17 75,73 
II 1 1,02 24,27 
Kuwasen I 2 1,84 60,32 
II 1 1,21 39,68 
Bandengan I 2 3,18 59,39 
II 1 2,18 40,61 
Wonorejo I 2 0,67 55,65 
II 1 0,54 44,35 
Kedungcino I 2 1,71 64,99 
II 1 0,92 35,01 
Sumber: Hasil Pengolahan 2019 
Dari tabel diatas dapat diketahui Desa Bandengan merupakan desa dengan 
harkat I tertinggi di Kecamatan Jepara dengan luas 3,18 Km2 dengan persentase 
59,39% dari luas Kelurahan Bandengan, kelas aksesibilitas I terkecil berada di 
Kelurahan Panggang, kelas aksesibilitas II terkecil ada di Kelurahan Bulu dengan 
angka 0,0007 Km2 atau 0,10% luas dari Kelurahan Bulu. 
3.1.4 Kelengkapan Utilitas Umum 
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Berikut tabel 8 tentang intensitas utilitas umum di Kecamatan Jepara 
Kabupaten Jepara. 
Tabel 8 Intensitas Utilitas Umum 
No Intensitas Utilitas Umum Luas (Km2) Harkat Persentase 
1 Tidak Lengkap 2,33 1 9,43 
2 Kurang 8,77 2 35,57 
3 Lengkap 13,56 3 55,00 
Sumber: Pengolahan 2019 
Utilitas umum di Kecamatan Jepara tergolong lengkap, dengan presentase sebesar 
55% atau 13,66 km2. 
3.1.5 Agihan Nilai Lahan 
Kelas nilai lahan tinggi di Kecamatan Jepara sebesar 1,95 Km2 atau 7,42% 
dari luas Kecamatan Jepara, nilai lahan sedang dengan luas 16,32 Km2 atau 
62,07%, dan kelas nilai lahan rendah luas 8,02 Km2 atau 30,52% dari luas 
Kecamatan Jepara. Untuk lebih jelasnya lihat pada tabel 9 tentang sebaran kelas 
nilai lahan perdesa di Kecamatan Jepara. 
Tabel 9 Nilai Lahan Kecamatan Jepara perdesa 
Desa Kelas Nilai Lahan Luas (Km2) Persentase (%) 
Karangbagusan Sedang 0,36 49,33 
Rendah 0,37 50,67 
Demaan Tinggi 0,34 38,71 
Sedang 0,54 60,96 
Rendah 0,002 0,33 
Bulu Sedang 0,53 68,31 
Rendah 0,24 31,69 
Kauman Tinggi 0,08 10,40 
Sedang 0,59 76,37 
Rendah 0,10 13,24 
Panggang Tinggi 0,33 70,98 
Sedang 0,13 29,02 
Potroyudan Tinggi 0,02 3,64 
Sedang 0,63 82,59 
Rendah 0,10 13,77 
Bapangan Tinggi 0,02 1,85 
Sedang 1,03 86,20 
Rendah 0,14 11,94 
Saripan Tinggi 0,02 3,75 
Sedang 0,61 94,46 
Rendah 0,01 1,79 
Jobokuto Tinggi 0,37 60,55 
Sedang 0,23 39,03 
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Desa Kelas Nilai Lahan Luas (Km2) Persentase (%) 
Rendah 0,002 0,42 
Ujungbatu Sedang 0,35 54,84 
Rendah 0,35 45,16 
Pengkol Tinggi 0,69 57,96 
Sedang 0,50 42,04 
Mulyoharjo Tinggi 0,03 0,78 
Sedang 3,22 77,31 
Rendah 0,91 21,91 
Kuwasen Sedang 1,11 38,37 
Rendah 1,79 61,73 
Bandengan Tinggi 0,01 0,22 
Sedang 4,40 70,75 
Rendah 1,80 29,03 
Wonorejo Tinggi 0,009 0,69 
Sedang 0,80 58,91 
Rendah 0,55 40,40 
Kedungcino Sedang 1,21 44,28 
Rendah 1,52 55,72 
Sumber: Hasil Pengolahan 2020 
Berikut gambar 1 peta persebaran nilai lahan di Kecamatan Jepara dan gambar 
2 sampel citra persebaran nilai lahan Kecamatan Jepara 
 




Gambar 2 Sampel Citra Persebaran Nilai Lahan Kecamatan Jepara 
3.2 Peta Agihan Harga Lahan 
Harga lahan datanya diperoleh dari Badan Pertanahan Nasional, dengan 
dilakukan pengolahan sehingga dapat dibagi menjadi 3 kelas yaitu kelas tinggi, 
sedang dan rendah. Berikut tabel 10 tentang besaran harga lahan tiap kelas nilai 
lahan Kecamatan Jepara. 
Tabel 10 Harga lahan tiap kelas nilai lahan di Kecamatan Jepara 
No Kelas Luas (Km2) Presentase Harga (Rp) 
1 Rendah 10,31 41,8 65.000,00 - 1.710.000,00 
2 Sedang 12,15 49,3 1.711.000,00 - 3.356.000,00 
3 Tinggi 2,20 8,9 3.357.000,00 - 5.000.000,00 
Sumber: Hasil Pengolahan 2019 




Gambar 3 Peta Persebaran Agihan Harga Lahan 
3.3  Peta Kesesuaian Nilai Lahan Dengan Harga Lahan 
Kesesuaian nilai lahan dengan harga lahan ini diperoleh dengan overlay dari 
peta nilai lahan dengan peta agihan harga lahan, berikut tabel 11 tentang kesesuaian 
Nilai Lahan Dengan Harga Lahan Di Kecamatan Jepara. 
Tabel 11 Kesesuaian Nilai Lahan Dengan Harga Lahan Di Kecamatan Jepara 
No Kesesuaian Luas (Km2) Presentase (%) 
1. Sesuai 15,87 64,35 
2. Tidak Sesuai 8,79 35,65 
Jumlah 24,66 100 
Sumber: Hasil Pengolahan 2019 
Berikut peta kesesuaian harga lahan dengan nilai lahan di Kecamatan Jepara 





Gambar 4 Peta Kesesuaian Nilai Lahan dan Harga Lahan 
Luasan yang mendapatkan hasil sesuai antara nilai lahan dengan harga lahan 
sebesar 15,87 Km2 atau 64,35% yang sesuai sebagian besar harga lahan sedang dan 
rendah, hal ini dipicu karena nilai lahan sedang tiap desa di Kecamatan Jepara tidak 
terlalu memiliki hal yang berbeda secara signifikan. Luasan lahan yang tidak sesuai 
memiliki luas 8,79 Km2 atau 35,65% wilayah yang memiliki nilai ketidaksesuaian 
tertinggi ada di Kelurahan Bulu, terdapat kelas nilai lahan rendah tetapi memiliki 
harga lahan sedang, dan kelas nilai lahan sedang memiliki harga lahan yang tinggi, 
hal ini dapat dipicu berbagai kemungkinan, misalnya daerah Bulu banyak terdapat 
aliran sungai yang langsung menuju kelaut Jawa, sehingga memiliki resiko banjir 
maupun rob lebih besar karena berbatasan langsung dengan laut, tetapi Bulu 
merupakan daerah kawasan wisata dengan pantai Kartini serta memiliki pelabuhan 
ke Karimunjawa yang membuat harga lahan didaerah Bulu dapat naik karena 
peluang untuk membuka perekonomian maupun jasa memiliki peluang yang lebih 





Gambar 5 Citra Bulu tahun 2019 (Image © 2020 Maxar Technologies) 
3.4  Faktor Penentu Nilai Lahan 
Nilai lahan memiliki tiga kelas, yaitu kelas tinggi, sedang, dan rendah, tiap-tiap 
kelas nilai lahan ini memiliki berbagai faktor yang dapat mempengaruhi terhadap 
kelas nilai lahan, berikut merupakan grafik rata-rata yang memiliki pengaruh besar 
pada tiap kelas nilai lahan. Lihat gambar 6 tentang faktor pengaruh nilai lahan. 
 
Gambar 6 Grafik Faktor Pengaruh Nilai Lahan 
Kelas nilai lahan tinggi dipengaruhi oleh faktor penggunaan lahan, fasilitas 
umum, dan aksesibilitas positif tinggi, hal ini memiliki arti jika penggunaan lahan 
di kelas nilai lahan tinggi berupa perekonomian dan jasa, fasilitas umum yang 



















dari jalan utama kurang dari 50 Meter, dan tidak memiliki aksesibilitas negatif, 
karena kelas nilai lahan tinggi kebanyakan berada di tengah kota dan juga 
diperkotaan tentunya mulai dari aksesibilitas positif yang tinggi karena banyak 
terlewati jalan utama, penggunaan lahan yang didominasi dengan permukiman serta 
kantor/instansi pemerintahan dan utilitas yang tinggi pula maka membuat nilai yang 
didapatkan dari modus harkatnya akan tinggi pada poin-poin positif yang 
menyebabkan nilai lahan tinggi akan didominasi dengan penggunaan lahan, 
aksesibilitas positif, dan utilitas umum. Daerah dengan nilai lahan tinggi ini terpusat 
di pusat perkotaan Kecamatan Jepara seperti Kelurahan Panggang, Kelurahan 
Jobokuto, Kelurahan Pengkol, dan sebagian kelurahan Demaan. 
Nilai lahan kelas sedang, faktor yang dominan ialah aksesibilitas positif, 
karena wilayah ini masih dekat dengan jarak dengan jalan hampir sama dengan 
kelas tinggi, namun yang membedakan ialah penggunaan lahan yang ada dikelas 
ini banyak didominasi oleh pemukiman, kebun, maupun tambak, untuk 
kelengkapan fasilitas umunya tergolong sedang, serta aksesibilitas negatifnya 
termasuk tinggi. Nilai lahan kelas sedang didominasi oleh aksesibilitas positif 
dikarenakan rata-rata daerah ini terletak didaerah pinggiran perkotaan atau pusat 
dari Kecamatan Jepara, akses jalan yang diberikan akan tinggi untuk menuju atau 
dari pusat kota Kecamatan Jepara, maka dari itupun penggunaan lahan permukiman 
juga menjadi yang paling dominan terutama daerah pinggir jalan utama hal ini dapat 
menarik investor karena daerah ini tidak terlalu jauh atau berbatasan dengan pusat 
kota di Kecamatan Jepara, dan jika lebih masuk kedalam lagi maka penggunaan 
lahan akan berubah seperti di Kelurahan Bulu dan Kelurahan Bandengan banyak 
tambak karena kedua daerah ini termasuk daerah pesisir di Kecamatan Jepara, 
Kelurahan Saripan, Kelurahan Potroyudan, Kelurahan Mulyoharjo banyak dengan 
penggunaan lahan perkebunan. 
Nilai lahan kelas rendah, faktor yang paling mendominasi ialah aksesibilitas 
negatif, hal ini dapat dipengaruhi karena daerah ini berada di dekat bantaran sungai-
sungai sebagai penopang irigasi persawahan yang berakibat turunnya nilai lahan 
daerah tersebut dan sekitarnya, untuk aksesibilitas positif kelas nilai lahan bisa 
dibilang cukup karena memiliki nilai 2 dari 4 poin, dan penggunaan lahan dan 
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fasilitas umum memberikan nilai yang rendah yaitu 1 dari 4 hal ini dapat 
disangkutkan dengan minimnya penggunaan lahan permukiman dan hal tersebut 
juga mengakibatkan kelengkapan fasilitas umum didaerah ini tergolong minim, 
penggunaan lahan disini lebih didominasi oleh persawahan, kebun, dan tambak 
yang mengakibatkan perputaran ekonomi di daerah ini sedikit sehingga kurang 
menarik minat dari investor serta kurang diminati penduduk untuk tempat tinggal, 
aksesibilitas positif yang rendah karena wilayah atau lahan ini memiliki jarak 
kurang lebih 100-150 meter dari jalan karena juga kurangnya akses ini dapat terjadi 
karena minimnya pemukiman yang menghubungkan daerah ini. 
4. PENUTUP 
4.1 Kesimpulan 
1. Nilai lahan di Kecamatan Jepara didominasi dengan kelas nilai lahan sedang 
seluas 16,32 Km2 atau 62,07% dari luas Kecamatan Jepara, kelas nilai lahan 
sedang tersebar ditiap kelurahan di semua Kelurahan dengan dominasi 
pemukiman. Kelas nilai lahan rendah di Kecamatan Jepara didominasi dengan 
penggunaan lahan tambak dan kebun serta mencakup daerah dengan 
aksesibilitas negatif, dan untuk kelas nilai lahan tinggi didominasi dengan 
penggunaan lahan perdagangan dan jasa dilewati jalan kolektor dan banyak 
berada dipusat kota dengan aksesibilitas positif. Kelas nilai lahan tinggi paling 
luas berada di desa Pengkol dengan luas 0,69 Km2, kelas nilai lahan sedang 
desa Bandengan 4,40 Km2, dan kelas nilai lahan rendah tertinggi di desa 
Bandengan dengan luas 1,80 Km2. 
Lahan dengan harga rendah memiliki kisaran harga Rp.65.000,00 – 
Rp.1.710.000,00 kelas harga lahan sedang kisaran harganya Rp.1.711.000,00 
– Rp.3.356.000,00 dan kelas harga lahan tinggi dengan harga Rp.3.357.000,00 
– Rp.5.000.000,00 
2. 64,35% dari luas lahan di Kecamatan Jepara telah sesuai antara nilai lahan 
dengan nilai lahan, lahan yang sesuai lebih banyak dikelas nilai lahan sedan 
dan kelas nilai lahan rendah, sedangkan sisanya tidak sesuai antara nilai lahan 
dengan harga lahan yang lebih didominasi oleh kelas nilai lahan tinggi, hal ini 
karena beberapa wilayah berada di daerah tempat wisata seperti pantai ataupun 
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sentra industri, tetapi daerah tersebut memiliki kelemahan disektor lain, seperti 
yang berada didaerah pantai memiliki resiko terkena banjir maupun banjir rob 
lebih tinggi, dan daerah sentra industri merupakan daerah dengan dominasi 
kebun kelapa.  
Faktor kelas nilai lahan tinggi dominan penggunaan lahan, fasilitas umum, dan 
aksesibilitas positif, dan tidak ada aksesibilitas negatif, kelas nilai lahan sedang 
memiliki 2 faktor dominan yang sama besar yaitu aksesibilitas positif dan 
aksesibilitas negatif dengan penggunaan lahan dominan permukiman dan 
mempunyai fasilitas umum lumayan lengkap, dan untuk kelas nilai lahan 
rendah aksesibilitas negatif merupakan faktor yang paling berpengaruh dengan 
penggunaan lahan seperti kebun, sawah, tambak serta utilitas umum yang 
kurang lengkap. 
4.2  Saran 
1. Kecamatan Jepara memiliki perkembangan penduduk yang tinggi, maka 
kebutuhan akan lahan semakin tinggi dan mempengaruhi pada nilai lahan, 
sehingga analisa pemetaan nilai lahan perlu dilakukan dengan lebih rinci, 
supaya dapat memberikan informasi dengan akurat 
2. Penelitian selanjutnya diharapkan dapat mengkaji ulang tentang parameter lain 
yang mungkin dapat berpengaruh terhadap nilai lahan. 
3. Penelitian kali ini dalam menggunakan metode buffering untuk mencari nilai 
dari aksesibilitas positif dan aksesibilitas negatif yaitu menggunakan nilai yang 
sama, sehingga penulis berharap pada penelitian berikutnya dilakukan dengan 
lebih dalam yaitu membedakan nilai buffering dari data yang digunakan untuk 
mencari aksesibilitas positif dan aksesibilitas negatif. 
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